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ACAO CIVIL PUBLICA CIVEL (65) N° 0005603-79.2013.4.03.6143 / 1* Vara Federal de Limeira
AUTOR: MINISTERIO PUBLICO FEDERAL - PR/SP

REU: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CAMPINAS COHAB,
UNIAO FEDERAL
Advogado do(a) REU: MANOEL POLYCARPO AZEVEDO JOFFILY - SP46149

SENTENCA

Vistos em inspecio.

Trata-se de ac¢ao civil publica promovida pelo MPF contra a CEF, a COHAB e a Uniao, na qual o
autor alega estar atuando na defesa de direitos individuais homogéneos de mutuarios dos Sistema
Financeiro da Habitacido (SFH).

O demandante alega ser ilegitima a resisténcia da CEF em proceder a cobertura do FCVS aos
saldos residuais de varios contratos de miituo habitacional tendo a COHAB como agente, 0 que vem
impedido que esta ré outorgue aos compradores a escritura de compra e venda para registro dos
seus nomes nas matriculas dos bens quitados. Afirma ainda que os mutuarios contribuiram para o
FCVS.

Assim, requer que a CEF seja condenada a “dar cobertura do FCVS a todos os saldos residuais dos
contratos do empreendimento do Jardim Morro Azul de Limeira/SP nos quais houve a devida
contribuicio durante a vigéncia do FCVS”, bem como a condenacio da Unido “a celebrar contrato
de novacio e de assunc¢do de divida com a COHAB/Campinas, devendo ser objeto do contrato a
cobertura do saldo residual de todos os contratos habitacionais do empreendimento (...) que
tiveram o direito a cobertura do FCVS reconhecido”.

Pleiteia ainda a concessido de tutela de urgéncia, para que: 1) seja determinado a CEF que analise
todos os contratos com pedidos de cobertura do FCVS ainda nio apreciados e julgar os recursos
pendentes em 90 dias; 2) seja determinado 8 COHAB que outorgue a escritura de compra e venda a
todos os mutuarios que adimpliram o contrato de financiamento.
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A tutela de urgéncia foi parcialmente deferida (ID 150160239, fls. 222/224), determinando-se que a
CEF finalizasse a analise dos mutuarios que fariam jus ao FCVS. A CEF interpds agravo de
instrumento (ID 150160239, fls. 267/279, e ID 150160243, fls. 1/9), tendo o tribunal negado efeito
suspensivo ao recurso (ID 150160408, fl. 13).

Na contestacio ID 150160250, fls. 156/192, a CEF argui, preliminarmente, a falta de interesse
processual por inadequacio da via eleita, uma vez que descabe a propositura de acéo civil publica
em casos que envolva o FCVS, a teor do disposto no artigo 1°, paragrafo unico, da Lei n°
7.347/1985, além de o referido fundo ser deficitario. Suscita ainda preliminares de ilegitimidade
ativa ad causam e inépcia da peticio inicial, uma vez que o autor nao especifica as questdes formais
que devem ser superadas. No que tange ao mérito, afirma que: a) o FCVS nio é seguro, nio
podendo, portanto, receber 0 mesmo tratamento; b) ao contrario do que afirma o autor, a
contribuicio ao FCVS seria paga a vista (03,% do valor do financiamento) e ndo mensalmente, ja
que esta modalidade de pagamento s6 foi implantada a partir da criacdo do PES/CP; ¢) o
recolhimento da contribuicio ao FCVS ¢é feito pelo agente financeiro, pouco importando se o
mutudrio esta ou nio adimplente, de modo que € dele a responsabilidade de arcar com eventual
saldo residual; d) s6 é possivel aferir o correto recolhimento do FCVS apoés a liquidaciao do
contrato, quando ele é habilitado no fundo e submetido a analise sobre o cumprimento das normas
do FCVS e do SFH; e) havendo multiplicidade de financiamentos em nome de um mesmo
beneficiario, o que é verificado pelo CADMUT, a cobertura do FCVS ¢ indevida, uma vez que um
dos requisitos legais ¢ a unidade de financiamento, sendo excecdes as hipdoteses em que a lei admite
a cobertura em prol de mutuirio com mais de um contrato; f) as normas de concessiao de
financiamento pelo SFH sao claras ao vedar a cobertura do FCVS a casos em que sao extrapolados
os limites do fundo, devendo o préprio agente financeiro ser responsabilizado pelos casos de
multiplicidade de financiamentos, dada a falta de diligéncia na verificacdo de tal fato antes da
concessdo do crédito habitacional; g) é possivel a novagao do contrato, desde que ele tenha passado
pelos processos de anilise documental e financeira, tenha sido auditado e homologado, conte com a
cobertura do FCVS, tenha sido validado pelo agente financeiro e nao haja pendéncias no
CADMUT, além de serem necessarias as aprovacgoes de varios orgiaos (CGU, Secretaria do Tesouro
Nacional, e Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional) antes de haver a assinatura dos novos termos
pelo credor e pelo Ministro da Fazenda; h) por ser mera gestora do FCVS, nio responde pela
cobertura e pagamento; i) a COHAB ja assinou com a Unido dois contratos de novaciio, em
19/11/2010 e em 04/04/2012, correspondendo a 5.426 financiamentos, dos quais 136 se referem a
imoveis situados em Limeira/SP; i) atualmente, para dar seguimento a novo processo e novacao,
falta a COHAB apresentar o Relatério de Auditoria Independente (RAI), exigido por resolu¢io do
conselho curador do FCVS, dos exercicios de 2011 e 2012; j) dos 83 contratos objetos desta acio
civil publica, 14 foram novados, sendo que os 69 restantes foram “segregados considerando a
manifestacio do credor e atuacdo da auditoria de forma a demonstrar a situacio da carteira,
posicionada no dia 01/05/2013”. Desses 69 contratos, 8 foram auditados, sendo negada a cobertura,
sendo cabivel a interposicao de recurso, e os outros 61 estao ainda em processo de auditoria, com
conclusdo para breve, sendo que em 2 deles se aguarda a manifestagio da COHAB; 1) “a retencio
da liberacio da hipoteca ou autorizaciio para lavrar escritura definitiva dos iméveis com fulcro na
negativa de cobertura do saldo residual pelo FCVS nio encontra amparo na legislacio do SFH, na
medida em que essa legislacdo e seus consectarios tém por destinatarios os Agentes Financeiros e
nao os mutuarios/promitentes compradores, sendo, portanto, vedada a retencio de liberacdo da
hipoteca ao mutuario, condicionando-a a assunc¢ao do saldo devedor do contrato pelo Fundo. Com
tais argumentos, requer a improcedéncia dos pedidos.

A COHAB apresentou a contestacio ID 150160408, fls. 18/29, aduzindo que seus projetos
habitacionais sdo financiados pelo FGTS, sendo devida, portanto, a devoluc¢io do dinheiro
emprestado a esse fundo, que sofre correcdo trimestral, ao passo que os saldos devedores dos
contratos de financiamento habitacional sdo corrigidos anualmente pelo PES/CP, isto é, vinculando
a atualizacio ao reajuste dos salarios da categoria profissional a que pertence o mutuario. Para
cobrir a diferenca entre os dois tipos de atualizacio (que gera o saldo residual objeto de discussido
nestes autos) é que foi criado o FCVS, porém o fundo nega-se a cumprir sua obrigacdo de cobrir
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esse tipo de evento, invocando razées meramente formais e juridicamente insustentaveis. Alega que,
sem o pagamento do saldo residual, nio ha como considerar quitado o contrato de financiamento,
niao tendo o compromissario comprador o direito a outorga da escritura para registro no cartorio
de iméveis. Afirma que as informacgoes trazidas pela CEF nfo trazem seguranca juridica, pois ela,
em alguns casos, reconhece a cobertura, negando-a em seguida. Assim, requer improcedéncia dos
pedidos em relacio a si.

A Unido, na contestaciao ID 150160413, fls. 28/51, argui preliminar de ilegitimidade ativa, aduzindo
que a discussiio sobre a cobertura do FCVS nio interfere na situacio juridica dos mutuarios, pois
envolve apenas o fundo e o agente financeiro, nio podendo a COHAB recusar-se a liberar a
hipoteca ou outorgar termo de quitacdo. Suscita ainda preliminar de falta de interesse processual
pela auséncia de interesses individuais homogéneos passiveis de tutela e de impossibilidade juridica
do pedido, pois afastar questdes meramente formais implica em autorizar a cobertura do FCVS
sem observancia de critérios legais. No mérito, aduz que a observancia das normas do FCVS recai
sobre os credores, isto é, os agentes financeiros, e que o procedimento de novacio é regido por lei,
devendo ser cumpridas as exigéncias por ela impostas. Defende que o fundo é deficitario e que a
novaciao depende de manifestacio de vontade do credor e do Ministério da Fazenda, cumprindo a
CEF apenas analisar o preenchimento dos requisitos legais do procedimento. Afirma que, sem a
observancia de regras formais, corre-se o risco de a cobertura do FCVS ser estendida a contratos
que nio facam jus ao pagamento do saldo residual. Por tais razées, pede a improcedéncia dos
pedidos.

Foi proferida a sentenca ID 150160425, fls. 28/33, que acolheu as preliminares de ilegitimidade ativa
suscitadas pelas rés e extinguiu o processo, sem resolu¢io do mérito, com fundamento no artigo 267,
VI, do Cédigo de Processo Civil de 1973. A tutela de urgéncia néao foi revogada porque seu objeto ja
tinha se exaurido.

O autor interpds apelacao (ID 150160425, fIs. 40/52), a qual foi negado provimento (ID 150160425,
fls. 140/148). O Ministério Publico Federal interpds recurso especial (ID 150160425, fls. 152/165),
que foi admitido pelo Tribunal (ID 150160425, fls. 203/207), tendo o Superior Tribunal de Justica
lhe dado provimento (ID 150160425, fls. 236/239).

Apés o transito em julgado, os autos foram digitalizados e inseridos no PJe.

As partes foram intimadas a se manifestar sobre o interesse na dilacio probatoria, tendo todas
informado que niao tinham provas a produzir.

E o relatorio. Decido.

Inicialmente, pontuo que a decisdo do Superior Tribunal de Justica anulou a sentenca proferida por
este juizo por entender que o Ministério Publico Federal é parte legitima para deduzir os pedidos
constantes na inicial. Desse modo, passo a analisar as demais preliminares suscitadas pelas rés.

Afasto a preliminar de falta de interesse processual pela auséncia de direitos individuais
homogéneos passiveis de tutela, pois a questido confunde-se com a legitimidade ativa do autor, que
acabou reconhecida por decisio definitiva, como mencionado no paragrafo anterior.

Rejeito ainda a preliminar de impossibilidade juridica do pedido, visto que, lendo a peticao inicial, é
possivel notar que o que se pretende, em ultima anilise, é a superacdo de burocracias ilegais
supostamente adotadas pela CEF e que tém inviabilizado a consecuc¢do do registro da quitacio em
nome dos mutuarios. Nesse sentido, entendo também desnecessario que o autor enumere quais sio
essas burocracias — pois nelas estdo subentendidos todos os atos, procedimentos ou exigéncias que
nio encontrem amparo em lei -, de modo que afasto a preliminar de inépcia da peticiio inicial.
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Rechaco ainda a preliminar de falta de interesse processual por inadequacio da via eleita, uma vez
que o artigo 1°, paragrafo unico, da Lei n° 7.347/1985 nao se aplica ao FCVS, como se pode verificar
no precedente a seguir:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL.
ENUNCIADO ADMINISTRATIVO N. 3/STJ. SFH. ACAO CIVIL PUBLICA. DIREITOS
HOMOGENEOS DOS MUTUARIOS. LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO.
FCVS. LIQUIDACAO ANTECIPADA. LEI 10.150/2000. PRESTACOES PAGAS APOS A
LIQUIDACAO. REPETICAO DO INDEBITO. POSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO. 1. Nos termos delineados pela jurisprudéncia do STJ, o Ministério Puiblico possui
legitimidade ativa para o ajuizamento de a¢do civil publica cujo objeto se relaciona a tutela de
mutudrios do sistema financeiro de habitacido. 2. Conforme decidido pelo STJ, no julgamento do
REsp n. 1.176.587/RS, a liquidacdo antecipada com desconto integral do saldo devedor é cabivel nos
contratos de financiamentos imobilidrios regidos pelo SFH que contenham cliusula de cobertura
pelo FCVS e tenham sido firmados até 31 de dezembro de 1987, a luz do disposto no § 3° do artigo
2° da Lei n. 10.150, de 21 de dezembro de 2000. 3. Ao determinar a premissa juridica a luz da
orientaciio jurisprudencial do STJ acerca da possibilidade de liquidacdo antecipada com desconto
integral do saldo devedor, o Tribunal de origem declarou a regularidade da novacio do agente
financeiro (Banco Itai SA) e a consequente quitacio antecipada e integral do saldo devedor dos
contratos firmados até 31 de dezembro de 1987 e com cobertura do saldo devedor pelo FCVS. 4. O
mutuario tem direito a liquidacio antecipada do saldo devedor, com desconto de 100% pelo FCVS
quando seu contrato tiver sido celebrado até 31 de dezembro de 1987, conforme o disposto no artigo
2°, § 3% da Lei n. 10.150/00. Precedentes. 5. Entdo, por mais que o miutuo tenha origem legitima, a
partir da liquidacio antecipada do saldo devedor, os valores pagos pelos mutuarios cujos contratos
se enquadrem na hipdtese do artigo 2°, § 3°, da Lei n. 10.150/00 nio possuiam mais causa juridica
que os validassem. 6. Pagamento sem causa juridica deve ser considerado indevido. Essa ideia
também se estende as hipdteses cujos pagamentos eram validos, mas que perderam sua causa
juridica com o passar do tempo. A proposito, o disposto no artigo 885 do Codigo Civil: "A
restituicio é devida, ndo s6 quando nio tenha havido causa que justifique o enriquecimento, mas
também se esta deixou de existir". Portanto, devem ser restituidos os valores pagos por mutuarios
sem o desconto da liquidacido antecipada cujos contratos se enquadrem na hipétese do artigo 2°, §
3°, da Lei n. 10.150/00. 7. Agravo interno nao provido.

(ATIEDRESP - AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL - 1507476 2015.00.02475-6, MAURO CAMPBELL MARQUES, STJ - SEGUNDA
TURMA, DJE DATA:23/06/2016)

Passando ao mérito, é importante divisar a existéncia de dois tipos de relagdes juridicas nas
controvérsias trazidas: a de financiamento imobiliario, firmada entre a COHAB e os mutuarios, e a
de cobertura de saldo residual, entre o FCVS (representado pela CEF) e a COHAB, regida pela Lei
n. 10.150/2000.

Tratando primeiramente da relacdo entre a COHAB e seus mutuarios, o que se tem é que a recusa
da ré em outorgar a escritura definitiva decorre de sua relacio juridica com o FCVS e nio de
eventual inadimpléncia daqueles. O Cédigo Civil, no artigo 1.418, disciplina que “o promitente
comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os
direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o
disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacao do imével”.
Significa dizer que, tendo o adquirente cumprido todas as obrigacdes assumidas com o vendedor,
este nio pode recusar-se a outorgar a escritura definitiva. Desse modo, a negativa da COHAB nio
pode ser embasada na dificuldade ou na impossibilidade de ter o saldo residual coberto pelo FCVS,
pois tal montante niio pode ser exigido do mutuirio — que, a propdsito, verteu contribuicdes a esse
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fundo. Nesse sentido, alids, deve ser citado precedente vinculante firmado pelo Superior Tribunal
de Justica no julgamento do Tema 835, a contrario sensu, nos seguintes termos: “Nos contratos de
financiamento celebrados no dmbito do SFH, sem clausula de garantia de cobertura do FCVS, o
saldo devedor residual devera ser suportado pelo mutuario”.

Desse precedente vinculante é possivel extrair a ideia de que, se o contrato de mutuo prevé a
garantia de cobertura do FCVS, o saldo residual nio deve ser suportado pelo mutuario. Assim, seja
por disposicao legal, seja por orientacio dada em precedente de observiancia obrigatoéria, os
mutuarios nao podem ser impedidos de obter a escritura definitiva em razao da existéncia de saldo
residual em contratos nos quais ha previsio do FCVS.

Vale ainda mencionar que o Superior Tribunal de Justica tem jurisprudéncia no sentido de a
cobertura do FCVS estar subordinada ao pagamento de todo o débito pelo mutuario, pois o fundo
nio contempla quitacio de parcelas atrasadas do financiamento. Confira-se:

Na espécie, 0 mutuario ajuizou acdo declaratoéria de quitacio de contrato habitacional contra a
CEF nos termos da Lei n. 10.150/2000, que dispde sobre a novacio de dividas e responsabilidades
do Fundo de Compensacio de Variacdes Salariais (FCVS), visando a liquidacao antecipada de seu
contrato de mituo, celebrado em 1°/7/1987. O juizo monocratico julgou improcedente o pedido sob
o argumento de que o decurso do prazo contratual ajustado implica a imputagio do saldo devedor
a0 FCVS, desde que pagas todas as prestacdes ajustadas pelo liame, o que ndo ocorreu no caso.
Manejado recurso de apelacio, o tribunal a quo modificou em parte a sentenca, para declarar o
direito de quitacdo do contrato, mediante atribuicio do saldo devedor residual ao FCVS, apés
quitadas as parcelas com vencimento até setembro de 2000. Irresignada, a CEF opds embargos de
declaracdo, apontando que o acordao recorrido desconsiderou o fato de haver prestacoes
inadimplidas desde setembro de 1997. Sendo rejeitados os embargos, a recorrente interpds recurso
especial, sustentando que a cobertura pelo referido fundo nio engloba as parcelas sob
responsabilidade do proprio mutuario. Segundo a jurisprudéncia deste Superior Tribunal, o saldo
devedor ao encargo do FCVS necessita do pagamento de todas as parcelas do débito para cumprir
sua finalidade de quitacio das obrigacdes. As benesses da Lei n. 10.150/2000, no tocante a novacio
do montante de 100%, referem-se ao saldo devedor, nio incluidas as parcelas inadimplidas.
Ademais, a liquida¢do antecipada com desconto integral do saldo devedor é cabivel nos contratos de
financiamentos imobiliarios regidos pelo Sistema Financeiro da Habitacio (SFH), desde que
contenham clausula de cobertura pelo FCVS e tenham sido firmados até 31/12/1987, ex vi do art. 2°,
§ 3° da referida lei. Desse modo, é inequivoco que o0 mutuirio ndo cumpriu os requisitos para a
liquidacio antecipada do seu contrato, que reclama o pagamento de todas as parcelas do débito
(obrigacdes do mutuario). Precedentes citados: REsp 1.014.030-SC, DJe 21/5/2009; AgRg no REsp
961.690-RS, DJe 7/11/2008; REsp 956.524-RS, DJ 21/11/2007, e REsp 1.075.284-MG, DJe
4/11/2008.

(REsp 1.146.184-RS, Rel. Min. Luiz Fux, 1* Turma, julgado em 28/9/2010)

Com tudo isso se pretende reafirmar que a COHAB néo apresentou justo motivo para recusar a
outorga das escrituras definitivas a seus mutudrios, que nio podem ser prejudicados por
controvérsia juridica alheia a relacdo entre eles e a companhia de habitacio.

No que pertine a novacio entre a CEF (na qualidade de representante do FCVS) e a COHAB,
entendo que a pretensio do autor é improcedente, dada a auséncia de direitos coletivos lato sensu
passiveis de tutela no caso concreto.

Ao delimitar sua legitimidade para a propositura da ac¢fo civil publica, o0 Ministério Publico Federal

foi claro ao dizer que estava atuando na defesa de direitos individuais homogéneos dos mutuarios
da COHAB, de sorte que nao cabe discutir, neste processo, se os impedimentos a obtencao da
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novacio pela companhia de habitacio sdo fruto de exigéncias burocraticas ilegais/abusivas ou nio.
Por conseguinte, os pedidos devem também ser julgados improcedentes em relacao a Unifo, que foi
incluida no polo passivo pela sua condicao de integrante do conselho do FCVS.

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos, resolvendo o mérito com
fundamento no artigo 487, I, do Codigo de Processo Civil, para determinar que a ré COHAB, em
até 60 dias, outorgue escritura definitiva aos seus mutuarios que pagaram integralmente as parcelas
do financiamento habitacional cujo contrato previa a cobertura pelo FCVS, independentemente do
deferimento dessa cobertura pela CEF ou por outro 6rgao federal.

Deixo de condenar o Ministério Publico ao pagamento de custas, despesas processuais e honorarios
advocaticios por forca do artigo 18 da Lei n° 7.347/1985; faco o0 mesmo em relagio a COHAB,
porém com fundamento no principio da simetria, na esteira da jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica (EAREsp 962.250/SP, Rel. Ministro OG FERNANDES, CORTE ESPECIAL,
julgado em 15/08/2018, DJe 21/08/2018; REsp 1796436/RJ, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN,
SEGUNDA TURMA, julgado em 09/05/2019, DJe 18/06/2019).

Sentenca sujeita a reexame necessario nos termos do artigo 19 da Lei n° 4.717/1965, aplicado com
base no microssistema processual coletivo.

P.R.L

RODRIGO ANTONIO CALIXTO MELLO

Juiz Federal Substituto

LIMEIRA, 20 de maio de 2022.
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ACAO CIVIL PUBLICA CIVEL (65) N° 0005603-79.2013.4.03.6143 / 1* Vara Federal de Limeira
AUTOR: MINISTERIO PUBLICO FEDERAL - PR/SP

REU: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CAMPINAS COHAB,
UNIAO FEDERAL
Advogado do(a) REU: MANOEL POLYCARPO AZEVEDO JOFFILY - SP46149

SENTENCA

Trata-se de dois embargos de declaracao (ID 252497762 e ID 252787534) opostos pelo MPF e pela
Cohab Campinas com o intuito de sanar vicio na sentenca ID 251201528.

Alega o MPF, in verbis:

A presente acdo foi movida em face de trés rés. Os pedidos foram julgados parcialmente
procedentes, impondo a sentenga condenatéria obrigagdo a Cohab. Ocorre que um dos
pedidos ndo foi julgado, qual seja, ‘a condenagdo das rés ao patrocinio, em jornais de
circulagdo local e regional, da publicacdo do inteiro teor da sentenga’.

A Cohab Campinas alega o seguinte:

O r. senten¢a embargada tratou de algumas questdes processuais especificas. E no que diz
respeito a essa Companhia Habitacional assim determinou: “... que a ré COHAB, em até 60
dias, outorgue escritura definitiva aos seus mutuarios que pagaram integralmente as parcelas
do financiamento habitacional cujo contrato previa cobertura pelo FCVS,
independendemente do deferimento dessa cobertura pela CEF ou por outro o6rgao
federal.”(grifo nosso)

Nos termos que consta da r. sentenca devera a Cohab em até 60 dias outorgar a escritura
definitiva aos promitentes compradores do Empreendimento Jardim Morro azul de
Limeira/SP, objeto de 72 promessas de compra ¢ venda. Nesse sentido, ao que parece, a
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outorga definitiva de escritura restou expressamente imposta 2 Cohab, sem ressalva alguma
em relagdo aos atos dos promitentes compradores, bem como custos notariais ¢ demais
despesas correlatas.

()

Quanto a outorga de Escritura para fins de transferéncia de propriedade do referido Imoével,
alguns pontos importantes precisam ser esclarecidos:

1.A outroga da escritura, que se traduz em uma escritura publica lavrada por tabelido,
depende de atos das partes envolvidas, seja vendedor, seja comprador. Sendo necessario a
disponibilizagdo de documentacdo por ambas as partes perante o Tabelionato de Notas, bem
como o pagamento de impostos, custas e emolumentos pelo comprador, para entdo concluir a
escritura definitiva, exarada por meio da assinatura dos envolvidos;

2.A Cohab Campinas, ao longo de seus 60 anos de existéncia, emite em favor de seus
promitentes compradores, quando da quitagdo do Intrumento Particular firmado, e ausente
quaisquer outros débitos vinculados ao contrato,0s“DADOS PARA A OUTORGA DE
ESCRITURA DEFINITIVA”, que se convencionou chamar de “Minuta de Escritura”;

3.Para a entrega dessa “Minuta de Escritura” o promitente comprador é convocado pela
Cohab através de carta postal direcionada ao ender¢o do imoével para a entrega de
documetacdo atualizada, e outras que se fizerem necessdrias decorrente de separagdo,
falecimento, para a correta insercdo dos dados na referida minuta que servira de base para a
escritura definitiva;

4 Nesta esteira, quando essa Companhia Habitacional emite o documento “DADOS PARA A
OUTORGA DE ESCRITURA DEFINITIVA”, ou simplesmente “Minuta de Escritura”,
significa que concluiu o procedimento administrativo interno de registro e prestacdo de
contas, junto a quem de direito, referente ao Contrato Habitacional da parte Autora e ao
financiamento imobiliario a ele inerente, reconhecendo expressamente que nada mais sera
cobrado do Adquirente (promitente comprador) em relacdo ao referido negdcio juridico,
atendendo assim ao comando principal do provimento judicial prestado por este MM. Juizo
Federal;

5.Para além disso, tal documento implica, por parte dessa Companhia Habitacional, a
oficializagdo do inicio do procedimento administrativo de outorga de Escritura Publica
perante o competente Tabelido de Notas, ficando o Adquirente do Imoével autorizado a
escolher o Cartorio de Notas de sua preferéncia e comodidade (em termos de localizagio,
distancia, etc.), onde devera apresentar seus documentos pessoais ¢ recolher o imposto de
transmissdo (ITBI) ao erdrio municipal para que posteriormente, quando devidamente
convocada, essa Companhia Habitacional, representada por seus Diretores, possa comparecer
a0 ATO NOTARIAL e assinar a Escritura Pablica lavrada;

6.Tal procedimento, ¢ normal e inerente aos processos de comercializagdo de Imdveis dessa
Companhia Habitacional, assim operacionalizado ao longo de seus quase 60 anos de
existéncia e mais de 40.000 imdveis produzidos, aplicado mesmo quando a relagdo juridica
negocial subjacente foi judicializada e a obrigacdo de outorgar Escritura Publica decorre de
decisdo judicial;

7.Desta forma, tdo logo a parte Autora, munida do documento “DADOS PARA A
OUTORGA DE ESCRITURA DEFINITIVA”, escolha o Cartério de Notas que melhor lhe
convir em termos de atender seus interesses pessoais, viabilizando a lavratura do Instrumento
publico de Escritura apds pagar o imposto de transferéncia (ITBI), o proprio Tabelido de
Notas ira convocar os representantes legais dessa Companhia Habitacional para colher as
respectivas assinaturas e concluir o ATO NOTARIAL;
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8.Dentre as obrigacdes que tocam naturalmente a todo Adquirente do Imoével, insere-se o
dever de pagar as custas e emolumentos do ATO NOTARIAL (Escritura Publica de Compra
e Venda), bem como posteriormente as custas de Registro da transferéncia que ira se operar
em seu favor.Trata-se de situagdoex lege, decorrente do artigo 490 do Cddigo Civil, que se
observa em qualquer outro negécio juridico d¢ COMPRA E VENDA DE IMOVEL no
mercado imobiliario em geral;

()

Diante de todo o exposto, requer a V. Exa., seja admitido este Embargos, sanando as
obscuridades apontadas e dando-lhe o efeito infringente, para reformar a decisdo embargada
determinando a Cohab Campinas:

1.Tao somente, a entrega dos “DADOS PARA A OUTORGA DE ESCRITURA
DEFINITIVA” ao promitente comprador, em prazo razoavel a ser definido por V. Exa., a
contar da apresentacdo pelo promitente comprador das documentagdes pertinentes
eimprescindiveis para a correta insercdo dos dados na referida “minuta de escritura”,
viabilizandoa outorga da escritura definitiva no Cartério de Notas.

2.A outorga dos “DADOS PARA A OUTORGA DE ESCRITURA DEFINITIVA” tio
somente em relagdo aos contratos que ndo possuirem saldos devedores em aberto, com a
excecdo do saldo residual de reponsabilidade do FCVS, bem como outros débitos decorrente
da Instrumento Particular firmado.

As partes foram intimadas a apresentar contrarrazdes aos recursos, tendo apenas a Unido se manifestado
(ID 260184066), requerendo a rejeicdo dos dois embargos de declaragdo por auséncia de vicio na
sentenca.

E o relatorio. Decido.
Conheco dos embargos opostos, porque tempestivos.

Com efeito, conforme artigo 1.022 do Coddigo de Processo Civil, cabem embargos de declaragdo para
sanar obscuridade, contradi¢do, omissdo. Ademais, entendo ser possivel opd-los para correcdo de erro de
fato, que, segundo o § 1° do artigo 966, § 1° do mesmo diploma citado, dd-se quando a sentenca ou
decisdo “admitir fato inexistente ou quando considerar inexistente fato efetivamente ocorrido”.

Quanto aos embargos opostos pelo MPF, reconheco a omisséo.

O pedido de condenacdo ao custeio de publicacdo desta sentenga em jornais de circulagdo local e regional
estd embasado no principio da publicidade, que ganha maior contorno em agdes que versam sobre direitos
coletivos. Entretanto, pensando justamente em dar maior alcance do teor do julgamento ao publico em
geral, garantindo a maxima efetividade da tutela coletiva, tenho que a publicagdo da sentenca por edital,
na internet, e no site da propria requerida surta maiores efeitos, podendo ultrapassar, inclusive, os limites
regionais que os meios de comunicacdo escrita em meio fisico podem alcangar. Nesse sentido ja decidiu o
Superior Tribunal de Justica:

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO CIVIL PUBLICA. SEGURO
FACULTATIVO. VEICULO. DISPOSITIVOS TIDOS POR VIOLADOS. TEMAS NAO
DEBATIDOS NA ORIGEM. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DAS
SUMULAS N°S 282 E 356 DO STF. AUSENCIA DE INDICACAO DO ART. 535 DO
CPC/73. FUNDAMENTO DO ACORDAO RECORRIDO NAO ATACADO. SUMULA N°
283 DO STF. PUBLICACAO DA SENTENCA POR MEIO DE JORNAIS DE GRANDE
CIRCULACAO E DA INTERNET. RECURSO MANIFESTAMENTE INADMISSIVEL.
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INCIDENCIA DA MULTA DO ART. 1.021, § 4°, DO NCPC. AGRAVO NAO PROVIDO.
1. O presente agravo interno foi interposto contra decisdo publicada na vigéncia do NCPC,
razdo pela qual devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma nele
prevista, nos termos do Enunciado Administrativo n°® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na
sessdo de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisdes publicadas a partir de 18 de margo de 2016) serdo exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma do novo CPC. 2. O requisito do prequestionamento estara
atendido se a Corte de origem, conquanto ndo faga mengdo expressa aos dispositivos legais
tidos por contrariados, tiver se manifestado acerca da questdo juridica apresentada no recurso
especial. 3. Existindo argumento capaz de manter o acorddo impugnado por suas proprias
pernas, ndao havendo o ataque especifico a tal ponto, colhe-se a incidéncia, por analogia, da
Stimula n° 283 do STF. 4. O NCPC estabeleceu a publicagdo de editais pela rede mundial de
computadores como regra, constituindo-se na atualidade o meio mais eficaz da informagao
atingir um grande niumero de pessoas, mais eficiente do que a publicagdo em jornais
impressos. Precedente. 5. Em virtude do ndo provimento do presente recurso, ¢ da anterior
adverténcia quanto a aplicagdo do NCPC, incide ao caso a multa prevista no art. 1.021, § 4°,
do NCPC, no percentual de 3% sobre o valor atualizado da causa, ficando a interposic¢ao de
qualquer outro recurso condicionada ao depdsito da respectiva quantia, nos termos do § 5°
daquele artigo de lei. 6. Agravo interno ndo provido, com imposicao de multa.

(AINTARESP - AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
1342981 2018.02.05963-6, MOURA RIBEIRO, STJ - TERCEIRA TURMA, DIJE
DATA:03/04/2019)

RECURSO ESPECIAL. CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. INTERESSES INDIVIDUAIS
HOMOGENEOS. DIREITOS DO CONSUMIDOR. SARDINHAS EM CONSERVA.
ACAO CIVIL PUBLICA. LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO.
FORNECEDORES OU PRODUTORES. LITISCONSORCIO. FACULTATIVIDADE.
CERCEAMENTO DE DEFESA. JULGAMENTO ANTECIPADO. DANOS MATERIAIS.
COMPROVACAO. MOMENTO. VICIO DE QUANTIDADE. DANOS MORAIS
COLETIVOS. OCORRENCIA. VALOR. REVISAO. PUBLICACAO DA SENTENCA.
JORNAIS DE AMPLA CIRCULACAO. LIMITES DA EFICACIA DA SENTENCA
COLETIVA. 1. Recurso especial interposto em: 14/08/2015; concluso ao gabinete em:
22/08/2018; julgamento: CPC/73. 2. Na presente agdo coletiva, o Ministério Publico
questiona a ocorréncia de vicio de quantidade e de informagéo na venda de sardinha enlatada
em conserva pela recorrente. 3. O propdsito recursal é determinar se: a) ocorreu negativa de
prestacdo jurisdicional; b) o Ministério Publico tem legitimidade para ajuizar a¢des coletivas
na defesa de interesses individuais homogéneos; c) ha litisconsorcio passivo necessario com
os demais produtores/fornecedores do produto questionado; d) houve cerceamento de defesa
pelo julgamento antecipado da lide; e) existe efetivo vicio de quantidade no produto vendido
pela recorrente; f) € possivel a condenacdo a indenizacdo de danos materiais causados aos
consumidores sem efetiva comprovagao; g) a violagdo de direitos individuais homogéneos ¢é
capaz de causar danos morais coletivos; h) € possivel rever o valor da compensagdo dos
danos morais coletivos fixados na origem; i) ¢ adequada a condena¢do a publica¢do da
sentenga em jornais de grande circulagdo; e j) a eficacia da sentenga deve ser restrita aos
limites territoriais da competéncia do 6rgéo prolator. 4. Devidamente analisadas e discutidas
as questdes de mérito, ¢ fundamentado adequadamente o acoérddo recorrido, de modo a
esgotar a prestagdo jurisdicional, sem a ocorréncia de qualquer dos vicios do art. 535 do
CPC/73, ndo ha que se falar em violagdo dos arts. 165 e 458, 11, do CPC/73. 5. O interesse
individual homogéneo ¢ um direito individual que acidentalmente se torna coletivo e, pois,
indisponivel, quando transcender a esfera de interesses puramente particulares, envolvendo
bens, institutos ou valores juridicos superiores, cuja preservagdo importa a comunidade como
um todo. 6. O Ministério Publico esta legitimado a promover agdo civil publica para a defesa
de direitos individuais homogéneos, quando constatada a relevancia social objetiva do bem
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juridico tutelado. Precedentes. 7. In casu, os interesses tutelados na presente agdo civil
publica atingem a universalidade dos potenciais consumidores dos produtos da recorrente, e
nao apenas casos pontuais nos quais verificada a discrepancia entre a quantidade de sardinha
e a informagdo constante na embalagem, ¢ o interesse individual homogéneo tutelado na
presente acdo refere-se aos deveres de confianga, boa-fé ¢ informagao, intrinsecos a relagdo
consumerista, que possuem relevancia social e potencial de afligir os valores fundamentais da
protegdo ao consumidor. 8. A acdo coletiva pode ser ajuizada em face de um unico
fornecedor de produtos ou servigos, pois, entre ele e os demais, ndo ha uma relagdo juridica
unica e incindivel que demande julgamento uniforme, ndo havendo, assim, litisconsércio
necessario. 9. A acdo coletiva de tutela de interesses individuais homogéneos se desdobra em
duas fases, sendo que, na primeira, sdo tratados os aspetos padronizados das relagdes
juridicas e, na segunda, os individualizados, entre os quais a defini¢do do quantum debeatur.
Assim, por se encontrar a presente acdo na primeira fase, carece de interesse recursal o
recorrente para discutir a prova do efetivo dano material causado aos consumidores. 10. O
dano moral coletivo é categoria autbnoma de dano que ndo se identifica com aqueles
tradicionais atributos da pessoa humana (dor, sofrimento ou abalo psiquico), mas com a
violacdo injusta e intoleravel de valores fundamentais titularizados pela coletividade (grupos,
classes ou categorias de pessoas). Tem a fungdo de: a) proporcionar uma reparagéo indireta a
lesdo de um direito extrapatrimonial da coletividade; b) sancionar o ofensor; e c) inibir
condutas ofensivas a esses direitos transindividuais. 11. A grave lesdo de interesses
individuais homogéneos acarreta o comprometimento de bens, institutos ou valores juridicos
superiores, cuja preservagdo ¢ cara a uma comunidade maior de pessoas, razdo pela qual é
capaz de reclamar a compensagdo de danos morais coletivos. 12. Na hipdtese concreta, foram
indicadas vulneracdes graves a moralidade publica contratual, de significancia razoavel que
ultrapassa os limites da tolerabilidade, razdo pela qual foram verificados os requisitos
necessarios a condenacio da recorrente a compensagdo de danos morais coletivos. 13. A
revisdo do valor da compensago do dano moral coletivo deve ser restrita as hipoteses em que
a expressdo monetaria ultrapasse os limites da razoabilidade, tendo sido fixada em montante
nitidamente irrisério ou excessivo. 14. Na hipotese dos autos, o valor do dano moral coletivo,
fixado em R$ 100.000,00 (cem mil reais) em razdo de conduta violadora dos deveres de
confianga, boa-fé e informagdo intrinsecos a relacdo consumerista, ndo se mostra
desarrazoado, razdo pela qual sua revisdo esbarra no 6bice da Simula 7/STJ. 15. Em razéo do
dever do juiz de assegurar o resultado pratico do julgado, determinando todas as providéncias
legais que entender necessarias para a satisfacdo do direito da acdo e com vistas ao alcance
do maior numero de beneficidrios, a obrigacdo imposta ao recorrente de divulgar a sentenga
genérica em jornais de grande circulagdo deve ser substituida pela publicag@o na internet, nos
sites de orgdos oficiais ¢ no da propria recorrente, pelo prazo de 15 dias. 16. Os efeitos e a
eficacia da sentenca proferida em ag@o coletiva ndo estdo circunscritos a lindes geograficos,
mas aos limites objetivos e subjetivos do que foi decidido, levando-se em conta, para tanto,
sempre a extensdo do dano e a qualidade dos interesses metaindividuais postos em juizo.
Tese firmada em recurso especial repetitivo. 17. Recurso especial desprovido.

(RESP - RECURSO ESPECIAL - 1586515 2016.00.46140-8, NANCY ANDRIGHI, STJ -
TERCEIRA TURMA, DJE DATA:29/05/2018)

Assim, devera a Cohab Campinas manter na primeira pagina de seu site (https://www.cohabcp.com.br/),
por 60 dias, link de acesso ao inteiro teor desta sentenga, informando, em forma de ementa na pagina, o
assunto da agdo civil piblica, o nimero dos autos e o 6rgdo prolator (1° Vara Federal de Limeira). Sem
prejuizo da publicagdo no Diario Eletronico, a secretaria expedira edital, com prazo também de 60 dias.

No que pertine aos embargos da Cohab Campinas, inexistem os vicios alegados. Da leitura das razdes
recursais se depreende que o que busca a embargante ¢ a reforma da sentenca por suposto error in
judicando, para o que os embargos de declaracdo sdo medida inapropriada.
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Saliento que o procedimento administrativo interno citado no recurso, além de ndo ter sido exposto na
contestagdo ou em outro momento processual anterior a sentenga, ndo pode ser utilizado pela recorrente
como 6bice ao cumprimento da tutela jurisdicional, que foi concedida a luz, justamente, de embaragos
burocraticos impostos indevidamente aos mutuarios, conforme explanado na sentenga.

Assim, s6 podera haver prorrogacdo do prazo de 60 dias para cumprimento da tutela definitiva se houver
justificativa para tanto, devidamente demonstrada (ex.: inércia do mutuario em comparecer ao cartorio,
nota de devolugao do cartorio de registro de imoveis, etc.).

Pelo exposto, REJEITO os embargos de declaracio da Cohab Campinas ¢ ACOLHO os do MPF,
integrando a fundamentag@o acima a sentenga, cujo dispositivo passara a contar com o seguinte teor:

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos, resolvendo o mérito
com fundamento no artigo 487, I, do Codigo de Processo Civil, para determinar que a ré
COHAB, em até 60 dias, outorgue escritura definitiva aos seus mutudrios que pagaram
integralmente as parcelas do financiamento habitacional cujo contrato previa a cobertura
pelo FCVS, independentemente do deferimento dessa cobertura pela CEF ou por outro orgdo
federal, devendo ainda manter na primeira pagina de seu site (https://www.cohabcp.com.br/
), por 60 dias, link de acesso ao inteiro teor desta sentenga, informando, em forma de ementa
na pagina, o assunto da agdo civil publica, o numero dos autos e o orgdo prolator (1° Vara
Federal de Limeira).

Deixo de condenar o Ministério Publico ao pagamento de custas, despesas processuais e
honorarios advocaticios por for¢a do artigo 18 da Lei n° 7.347/1985; fagco o mesmo em
relacdo a COHAB, porém com fundamento no principio da simetria, na esteira da
Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (EAREsp 962.250/SP, Rel. Ministro OG
FERNANDES, CORTE ESPECIAL, julgado em 15/08/2018, DJe 21/08/2018; REsp
1796436/RJ, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em
09/05/2019, DJe 18/06/2019).

Sentenca sujeita a reexame necessario nos termos do artigo 19 da Lei n° 4.717/1965,
aplicado com base no microssistema processual coletivo.

Sem prejuizo da disponibilizagdo da sentenga no Diario Eletrénico, providencie a secretaria
a publica¢do desta sentenga por edital, com prazo de 60 dias.

No mais, permanece a sentenga da forma como langada.

Intimem-se.

RODRIGO ANTONIO CALIXTO MELLO

Juiz Federal Substituto

LIMEIRA, 16 de dezembro de 2022.
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